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11.4  

Gebäudetyp: EFH, MFH, 
Alterszentrum 
Zonenart: W2, W3, ZöN 
Geschosse: 2-3 
Dichte: mittel 
Baujahre: historisch, 
1950er, 1980 - 2000 

Heute: Alterswohnen, Wohnen, öffentlicher Park, 
Bauland für Alterswohnen vorhanden 
Zukunft: Erweiterung Alterswohnen geplant, öffent-
licher Park beibehalten 
Verdichtung: Ausser der geplanten Erweiterung 
Alterswohnen (Realisierung Baulandreserve) ist 
kein weiteres Potenzial sichtbar 

A Es wird keine Verände-
rung angestrebt. 

– 

 

6.12 Müli 

Foto Siedlungstyp 
heute 

Charakterisierung Bestand und Potenzial Strategie Umsetzungsvorschläge Änderung der 
Grundordnung 

 

12.1 

Gebäudetyp: MFH 
Zonenart: W3, UeO 
Geschosse: 2-3 
Dichte: hoch 
Baujahre: 1920er, 
1950er, 1970 - 
1990 

Heute: heterogenes Gebiet am Bahnhof, Bebauung 
aus unterschiedlichen Zeitepochen, teilweise Erneue-
rungs- und Aufwertungspotenzial der Baustruktur 
Zukunft: Sanierungsprojekt mit Prüfung Ergän-
zungs(an-) bauten, teilweise Potenzial für Ersatzneu-
bauten, Inwertsetzung der gut erschlossenen Lage am 
Bahnhof 
Verdichtung: Potenzial für Ersatzneubauten (Bausub-
stanz 50er Jahre), Ergänzungsneubauten (Baulücken), 
Anbauten und Aufstockungen 

B 
teils C 

• Ersatzneubau (MFH 
50er Jahre) 

• Ergänzungsneubau 
(Baulücken, Gärten) 

• Anbau, Aufstockung 
• Sanierungen der Aus-

senhülle (Dach, Fassa-
de und Balkon) 

 

Aufzonung in 
W4 prüfen 

 

12.2 

Gebäudetyp: MFH 
Zonenart: UeO, 
ZöN 
Geschosse: 4 
Dichte: sehr hoch 
Baujahre: 1970 – 
2010 

Heute: 
Mehrfamilienhäuser, teilweise mit Erneuerungsbedarf, 
Friedhof 
Zukunft: 
In Teilgebiet Gesamtkonzept für Sanierung und Er-
neuerung mit Prüfung Ergänzungs(an-)bauten 
Verdichtung:  
Ev. Potenzial mit Gesamtkonzept  

B • Ergänzungsneubau 
• Anbau, Aufstockung 

Umzonung 
Teilfläche 
Friedhof prüfen 
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Mitwirkung vom 20. Juni 2011 bis 15. Aug. 2011
Informationsveranstaltung vom 28. Juni 2011
Vorprüfung vom 21. März 2012
Beschlossen durch den Gemeinderat am 16. Juli 2012
Publikation im Amtsanzeiger vom 2. August 2012
Öffentliche Auflage vom 2. August 2012 bis 3. September 2012

Einspracheverhandlungen vom 4., 11., 19., 26., 27. Sept. und 3. Okt. 2012
Erledigte Einsprachen: 10
Unerledigte Einsprachen: 5
Rechtsverwahrungen: 2

Beschlossen durch den Gemeinderat am 15. Oktober 2012
Öffentliche Auflage Änderungen vom 20. Okt. 2012 bis 20. Nov. 2012
Einsprachen: 0

Beschlossen durch den Grossen Gemeinderat am 6. Dezember 2012
Beschlossen durch die Einwohnergemeinde Münchenbuchsee am
3. März 2013 

Namens der Einwohnergemeinde
Die Präsidentin                                            Der Sekretär
sig. Elsbeth Maring-Walther                        sig. Olivier A. Gerig

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Münchenbuchsee,                 
Der Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das Amt für
Gemeinden und Raumordnung: 4. Oktober 2013

Und alle seither ergangenen Änderungen, Stand April 2014

Genehmigungsvermerke

Historie
Die ersten Bauten entstanden um 1930 entlang 
der Gurtenfeldstrasse (damals noch als Weg 
eingezeichnet). Weitere Bauten wurden in der 
Folge errichtet und eine direkte Fusswegverbin-
dung führte ab ca. 1940 zum Bahnhof. Bis ca. 
1990 wurde das Gebiet vollständig mit Einfamili-
enhäusern, Mehrfamilienhäusern und mit einzel-
nen Bautengruppen (Überbauungen) aufgefüllt. 
Seither wurden einzelne Bauten durch Neubauten 
ersetzt, vermutlich wurde aufgrund von bau-
rechtlichen Veränderungen eine Mehrnutzung 
realisiert.

Dichte heute
Die Geschossfläche oberirdisch der heutigen Be-
bauung wurde mit Hilfe der Gebäudeflächen aus 
der amtlichen Vermessung und der Geschossig-
keit der Bauten bestimmt. Mit Hilfe der Gesamt-
fläche des untersuchten Teilgebiets wurde grob 
eine Geschossflächenziffer oberirdisch 
(GFZ o) ermittelt.   
Das Teilgebiet 12.1 Bahngässli/Gurtenfeldstrasse 
weist heute eine Dichte GFZ o von 0.43 auf. Die 
Bebauungsdichte ist im Verhältnis zu anderen 
Teilgebieten bereits heute recht hoch.
Trotzdem sind im Areal noch einige Bereiche mit 
Potential vorhanden z.B. für Ergänzungsbauten 
bzw. Anbauten oder Aufstockungen.
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Besonderheiten/Charakteristik
Das Quartier, unmittelbar beim Bahnhof gelegen, 
weist eine sehr heterogene Bebauungsstruktur auf.
Teilweise sind kleine Bauten auf grossen Parzellen 
anzutreffen. Spätere Bebauungen wurden in Form 
von Mehrfamilienhäusern in unterschiedlicher 
architektonischer Qualität errichtet. Nordseitig am 
Rand des Teilgebiets geschieht eine Verknüpfung 
mit dem Bebauungsmuster des angrenzenden 
Siedlungsgebiets. Auf der Teilbereichsfläche selber 
erscheinen die Bauten jedoch eher als störung im 
Gefüge. 

Ein Grossteil der Bauten ist Richtung Nord-Süd 
ausgerichtet. Am südwestlichen Rand des Teilge-
biets entstanden in den 80-er Jahren Überbauun-
gen in Ost-West-Ausrichtung.
Die Qualität der baulichen Substanz ist unter-
schiedlich, für einzelne Bauten aus den 1980-er 
Jahren sind umfassende Sanierungsmassnahmen 
notwendig.

Als gemeinsames fassendes Element ist zwischen 
den Bauten ein qualitätsvoller, durchgrünter 
Zwischenraum entstanden. Sowohl vom Fussweg 
direkt ab dem Bahnhofsgebiet durchs Quartier 
als auch von der Ost-West Verbindung über die 
Gurtenfeldstrasse lassen sich die Grünbereiche mit 
einzelnen hohen Bäumen erleben. Die Grünberei-
che prägen das Quartier stark.

Teilgebiet Bahngässli/Gurtenfeldstr.

Legende

	 Perimeterabgrenzung

	 schützenswerte/erhaltenswerte Bauten

	 Einzelbäume im Inventar

	 projektierte Bauten (amtl. Vermessung)
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Analyse, Beschrieb

Umschlossene Grünräume: Diese Grünräume sind 
heute stark abgegrenzt. Überprüfen des Potentials 
für Nutzung und Zugänglichkeit, bzw. verbesserte 
Sichtbarkeit und Aufwertung im Zusammenhang 
mit dem Siedlungsgefüge. 

Bereich mit Aufwertungspotential: Aussenberei-
che im Siedlungsraum, bei denen eine gestalteri-
sche Aufwertung im Zusammenhang mit weiteren 
Massnahmen (verkehrliche oder bauliche Entwick-
lung) sinnvoll wäre.

Unbebautes Bauland im Siedlungsgefüge: Un-
genutzte «Brachen» oder unbebaute Bauparzellen 
oder -bereiche. Städtebauliche Intervention und 
Potential für Verdichtung nach innen prüfen und 
entwickeln. 

Prägende Grünelemente: Bestand von qualitätsvol-
len Grüninseln und-elementen die an der Begehung 
aufgefallen sind. Bestand im Zusammenhang 
mit Bebauung prüfen, stärken, ev. ergänzen. Ev. 
Ausrichtung von umliegender Bebauung auf diese 
qualitätsvollen Aussenräume anstreben.

Haupterschliessung: Durchfahrtsachse, Strassen-
raum wird bei Begehung teilweise als sehr kanali-
siert wahrgenommen.

Quartiererschliessung: Detailerschliessung der 
heutigen Bebauung. Ev. Anpassen Dimensionen 
aufgrund von dichterer und zusätzlicher Bebauung.

Fussgängererschliessung: Fusswege ausparzelliert 
oder sogenannte «Schleichwege», bedeutsame 
Wegführungen oder Abkürzungen.

Parkierung/Zufahrt unterird. Parkierung: Bestehen-
de Ein-/Ausfahrten von unterirdische Parkierungs-
anlagen sowie gruppierte oberirdische Parkierung.

Prägende Bauteile: Stadtraumprägende Begren-
zungen und für die Identität des Quartiers typische 
Bauten und Bauteile. Wichtig: nur auffallende Aus-
formung, festgestellt an Begehung. Die Qualität der 
Bauteile wird in dieser Analyse nicht bewertet, 

Bauten mit überdurchschn. Dichte: Bauten, die 
im Vergleich zu der umgebenden Bebauung bereits 
heute eine überdurchschnittliche Dichte aufweisen. 
Weiteres Potential in Form von Ergänzungen (Bal-
kone, Anbauten und Nebenbauten) möglich.

Potential für grössere Nutzung: Das gemäss der 
aktuellen baurechtlichen Grundordnung mögli-
che Nutzungspotential wird mit den vorhandenen 
Bauten nicht erreicht. Wichtig: Feststellung nur 
aufgrund Augenschein und Bildmaterial, keine 
Innenbesichtigung der Bauten.

Potential für Aufstockung: Bauten mit Potenti-
al, unternutzte Dachraumbereiche auszubauen, 
bzw. Aufstockung des bestehenden Volumens mit 
Vollgeschoss und/oder Attikageschoss. Teilweise 
Korrelierung mit Potential für grössere Nutzung.

Weiteres
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	 Einzelbäume im Inventar
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Städebauliche Idee 
Verdichtung Teilgebiet 12.1
Bahngässli/Gurtenfeldstrasse

Auf der Basis der vorangegangenen Analyse wird 
auf nebenstehender Skizze ein städtebauliches 
Konzept zur Entwicklung des Bahngässli/Gurten-
feldstrasse vorgeschlagen. Ungefähre Flächenan-
gaben zu Erweiterungs- bzw. Verdichtungsmög-
lichkeiten wurden aufgrund der städtebaulichen 
Idee ermittelt und auf der nächsten Seite zusam-
mengestellt. 

Mix aus Ersatzneubauten und Ergänzungen 
Auf dem ganzen Teilgebiet 12.1 wird eine Erhö-
hung der nutzbaren Fläche in Form von Ersatz- 
oder Ergänzungsbauten vorgeschlagen. Im Fokus 
für Ersatzneubauten stehen vorallem Parzellen und 
Bauten, welche für sich betrachtet wenig Potential 
für eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden 
baulichen Struktur bzw. für eine Ergänzung mit 
zusätzlichen Bauten aufweisen. Auch für Bau-
ten, deren bauliche Struktur nicht zeitgemäss 
ergänzt werden kann, werden Ersatzneubauten 
vorgeschlagen. Teilweise wird ein parzellenüber-
greifendes Vorgehen vorgeschlagen, um sinnvolle 
Volumen für Neubauten vorschlagen zu können.
Interessanterweise findet sich der Hauptteil der 
Vorschläge für Ersatzneubauten entlang der Gur-
tenfeldstrasse. Hier wurden um 1930 die ersten 
Bauten errichtet. Aus der Grobanalyse wird ange-
regt, eine Aufzonung auf 4 Geschosse zu prüfen. 
Die Überlegungen zur Verdichtung nehmen diesen 
Ansatz bereits auf.

Ersatzneubauten Gurtenfeldstrasse
Entlang der Gurtenfeldstrasse stehen Gebäude, 
auf grossen Parzellen, welche unternutzt sind. Wir 
regen an, eine Verdichtung parzelleübergreifend 
zu realisieren. Kleine, z.T. ein- oder zweigeschossi-
ge Volumen werden durch Neubauten ersetzt. Die 
Nutzung von Bauland auf ausgezeichnet gelege-
nen Parzellen unmittelbar beim Bahnhofs wird so 
erheblich vergrössert. 

Teil Mühlestrasse/Gurtenfeldstrasse
Eine Bebauung entlang der Gurtenfeldstrasse geht 
bis auf die 1930-er Jahre zurück. Einzelne Bau-
ten aus dieser Zeit sind noch erhalten (z.B. Villen 
mit grosszügigem Umschwung bei Einmündung 
Mühlestrasse/Gurtenfeldstrasse). Als charakteris-
tische Elemente aus der Zeit könnte ein Weiterbe-
stand angezeigt sein und zusätzliche Wohnfläche 
könnte additiv geschaffen werden In der Potenti-
alstudie wird vorgeschlagen sie mit Anbauten zu 
ergänzen und so mehr Nutzfläche zu schaffen.

Mühlestrasse/Bahngässli
Für ein Ensemble aus vier Bauten aus den 1970-er 
Jahren wird für das Mehrfamilienhaus ein Ersatz-
neu und für die Reihenhausbauten eine Aufsto-
ckung vorgeschlagen. Die heutige Bauzone W3 
könnte um ein zusätzliches Geschoss zu einer W4 
aufgezont werden. Die Aufstockung der Reihen-
häuser sollte als gesamthaft geplantes Vorhaben 
angegangen werden.
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Potential für Ergänzungsneubau
	 Ergänzungsneubau

Potential für Anbau
	 Anbau

Potential für Ersatzneubau
	 Ersatzneubau

Potential für Aufstockung
	 Aufstockung

Potential Freiräume
	 Freiräume

Innerhalb bereits bebautem 
Siedlungsgebiet wird ein 
Neubau erstellt. Diese quali-
tativ anspruchsvolle Aufgabe 
ist sorgfältig anzugehen.

Der Ersatzneubau bedingt 
den Abbruch eines beste-
henden Gebäudes und die 
Erstellung eines Neubaus mit 
grösserer Ausnutzung.

Die Ausnützung wird mit 
Hilfe einer seitlichen Ge-
bäudeerweiterung erhöht.

Ein Gebäude wird durch 
eines oder mehrere Geschos-
se ergänzt. Dadurch entsteht 
zusätzlicher Wohnraum.

Vorhandene Freiräume stär-
ken bzw. Potential für neuen 
Freiraum.

G u r t e n f e l d s t r a s s e

Empfehlung für bauli-
che Verdichtung:  
Planung und Umset-
zung nach einheitli-
chem Konzept
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Verdichtung Teilgebiet 12.1

Abschätzen der Geschossflächen 
bisher und neu bzw. des Verdich-
tungspotentials

Aus den Grundlagen der amtlichen Vermessung, 
sowie aufgrund von Luftbildern und Begehungen 
wo auch die Geschossigkeit der vorhandenen 
Bauten bestmöglichst erfasst worden sind, sind 
ungefähre Geschossflächen der Bestandesbauten 
ermittelt worden. 
In einem zweiten Schritt wurde das mögliche Po-
tential gemäss nebenstehendem Plan erfasst und 
in die mögliche Geschossfläche umgerechnet. 
Um eine Verhältniszahl zur Dichte vorher-nachher 
zu erhalten, wurde die Teilgebietfläche als Grund-
fläche zur Ermittlung einer Art oberirdischen 
Geschossflächenziffer herbeigezogen.

Im Teilgebiet 12.1 finden sich ein Schwerpunktge-
biet mit Ersatzbauten entlang der Gurtenfeldstra-
sse sowie an der südöstlichen Teilgebietsgrenze. 
Im weiteren werden im ganzen Gebiet Interventi-
onen für eine Verdichtung mit Ergänzungen und 
Aufstockungen vorgeschlagen.

Berechnungen 
Ungefähre Geschossflächen bisher und neu - 
mögliches Verdichtungspotential

Grundfläche Teilgebiet 12.1 Bahngässli/Gurten-
feldstrasse
ca. 42`000 m2 

Geschossfläche GF oberirdisch bisher
ca. 18`000 m2

Potential Verdichtung gesamt
ca. 17`500 m2 GF oberirdisch neu für Wohnen

Geschossfläche GF oberirdisch, Abbruch
ca. 4`000 m2

Geschossfläche GF oberirdisch nach Verdichtung
ca. 31`500 m2

GFZ/o bisher und neu
Geschossflächenziffer oberirdisch GFZ/o bisher
18`000 : 42`000 	 =	 0.43

Geschossflächenziffer oberirdisch GFZ/o neu
mit Einbezug des Verdichtungspotentials
31`500 : 42`000	 =	 0.75

Dies bedeutet:
-  ein Plus von 32 m2 oberirdische Geschoss- 	
   fläche pro 100 m2 Teilgebietsfläche oder
-  ein Plus von ca.350 Einwohnenden auf der
   Teilgebietsfläche

Übersicht mit Potential

Potential für Ergänzungsneubau

	 Ergänzungsneubau	

Potential für Anbau

	 Anbau

Potential für Ersatzneubau

	 Ersatzneubau

Potential für Aufstockung

	 Aufstockung

Innerhalb bereits bebautem Siedlungs-
gebiet wird ein Neubau erstellt. Diese 
qualitativ anspruchsvolle Aufgabe ist 
sorgfältig anzugehen.

Der Ersatzneubau bedingt den Abbruch 
eines bestehenden Gebäudes und die 
Erstellung eines Neubaus mit grösserer 
Ausnutzung.

Die Ausnützung wird infolge einer seitli-
chen Gebäudeerweiterung erhöht.

Ein Gebäude wird durch eines oder 
mehrere Geschosse ergänzt. Dadurch 
entsteht zusätzlicher Wohnraum.

Potential
GF 420 m2
G 4

Potential
GF 240 m2
G 1

Potential
GF 280 m2
G 1

Potential
GF 240 m2
G 1

Potential
GF 240 m2
G 4

Potential
GF 360 m2
G 1

Potential
GF 240 m2
G 1

Potential
GF 200 m2
G 1

Potential
GF 240 m2
G 1

Potential
GF 240 m2
G 1

Potential
GF 50 m2
G 2

Potential
GF 90 m2
G 2

Potential
GF 600 m2
G 4

Potential
GF 260 m2
G 4

Potential
GF 260 m2
G 4

Potential
GF 300 m2
G 4

Potential
GF 420 m2
G 4

Potential
GF 150 m2
G 4

Potential
GF 200 m2
G 2

Potential
GF 100 m2
G 2

Potential
GF 100 m2
G 2

Potential
GF 180 m2
G 4

Potential
GF 80 m2
G 2

Potential
GF 50 m2
G 2

Potential
GF 120 m2
G 2

Potential
GF 120 m2
G 4

Potential
GF 360 m2
G 1

Potential
GF 360 m2
G 1

G u r t e n f e l d s t r a s s e
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Legende Potential
GF = Geschossfläche pro Geschoss
G   = Anzahl Geschosse

Bauliche Verdichtung
+ ca. 17`500 m2 Geschossfläche oberirdisch
+ ca. 350 Einwohnende 


